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1. Einleitung

1.1 Aufgabe des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Kénigstein die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinden in den Grundziigen dar. Dabei soll er die Nutzung aller
Flachen so steuern, dass die unterschiedlichen raumlichen Nutzungsanspriiche bestmdglich einander
zugeordnet werden. Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans sind die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Flachennutzungsplan driickt somit den planerischen Willen der Gemeinden iber die baulichen
und sonstigen Nutzungen der Gemeindegebiete aus. Durch integrierte landschaftsplanerische Aussa-
gen sichert er die erforderlichen Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Erhaltung und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft und dient damit der Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen. Der
Flachennutzungsplan stellt alle raumrelevanten MaRnahmen und Vorhaben in zeichnerischer und textli-
cher Form dar. Er Gbernimmt gleichzeitig auch eine koordinierende Funktion, da alle relevanten Fach-
belange angemessen bericksichtigt und abgestimmt werden. Alle weiteren bauleitplanerischen Ent-
wicklungen sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nutzungsdarstellungen des Flachennutzungsplans sind grundsatzlich wegen deren Grobkdrnigkeit
nicht grundstliicksbezogen oder parzellenscharf. Der Flachennutzungsplan als fur die Bebauungsplane
vorbereitender Bauleitplan entfaltet in der Regel keine unmittelbare Rechtswirkung gegeniiber dem
Burger. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben bestimmt sich nicht nach den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans und es ergeben sich keine Anspriiche (beispielsweise auf die Erteilung einer Baugeneh-
migung) aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.

Eine unmittelbare Bindungswirkung entfaltet der Flachennutzungsplan hingegen i.d.R. gegeniiber
den bei der Flachennutzungsplan-Aufstellung beteiligten Behorden und Stellen, die Trager von
dffentlichen Belangen (TOB) sind. Sofern diese wahrend des Aufstellungsverfahrens keinen Wider-
spruch erhoben haben, missen sie ihre Planungen dem Flachennutzungsplan anpassen.

Gemal § 1 Abs.3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.2 Anderungsbereich

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Konigstein umfasst aus-
schlieBlich Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
.Leupoldishain Gewerbe Il, Bauabschnitt A (Gewerbepark)“ zwischen dem vorhandenem Gewerbege-
biet Leupoldishain | und den nach wie vor unter Bergaufsicht verbleibenden Flachen der Wismut GmbH.

1.3 Bestehendes Planungsrecht
Grundlage fur stadtebauliche Planungen im Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Konigstein ist der seit
dem 10.06.2008 wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kénigstein.

Der Bereich des Bebauungsplans ,Leupoldishain Gewerbe I, Bauabschnitt A (Gewerbepark)“ bzw. der
parallelen vorliegenden 4. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die dstlich und nordéstlich daran
angrenzenden Flachen wurden aufgrund der damals nicht absehbaren Restnutzungsdauer durch die
Wismut GmbH aus der Darstellung des Flachennutzungsplans der Veraltungsgemeinschaft Konigstein
und demzufolge von der am 05.05.2008 erteilten Genehmigung ausgenommen. Das betrifft insbeson-
dere Produktionsflachen und vor allem das Haldengelande. Fir diese Flachen soll die Darstellung auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu einem spateren Zeitpunkt nachgeholt werden.
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2. Ziel der Plananderung, stadtebauliches Erfordernis

Gemall § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke im Gemeindegebiet nach MaRRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Die in diesen
Bestimmungen vorausgesetzte Leitfunktion der Bauleitplanung verlangt, dass die jeweiligen Planinhalte
objektiv geeignet sein mussen, dem Entwicklungsleitbild zu dienen.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Fir den Bereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplans liegt mittlerweile aufgrund der bevorste-
henden Entlassung dieser Teilflache aus dem Bergerecht die Notwendigkeit einer Uberplanung auf der
Flachennutzungsplan-Ebene als vorbereitendem Bauleitplan vor.

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Belange der Wirt-
schaft einschlieBlich ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu berticksichtigen.
Gleichzeitig ist gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu achten.

Fir die Stadt Kénigstein / Sachsen hat eine mdgliche Brachen-Revitalisierung mit einer gewerblichen
Nachnutzung eine besondere Bedeutung, da Gewerbeflachen in der Region generell rar sind, insbe-
sondere jedoch Gewerbeflachen > 1 ha. Das Gewerbegebiet Leupoldishain | war zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Flachennutzungsplans 2005 der einzige potentielle Gewerbestandort fur den produzie-
renden Bereich im gesamten Plangebiet der Verwaltungsgemeinschaft. In den vier Mitgliedsgemeinden
waren 2005 praktisch keine gewerblichen Ansiedlungen vorhanden. Bis auf wenige Handwerksbetriebe
war und ist das Hauptstandbein der gewerblichen Infrastruktur der Tourismus und der Fremdenverkehr
mit allen dazugehorigen Dienstleistungen und Betreuungsangeboten. Fir die Gemeinden Struppen,
Gohrisch und Rosenthal-Bielatal ist auRerdem der Bereich der Land- und Forstwirtschaft auch weiterhin
als Wirtschaftsfaktor von Bedeutung. Daher wurden im Flachennutzungsplan 2008 auch keine Gewer-
beflachen-Neuausweisungen vorgenommen.

Durch die positive wirtschaftliche Entwicklung der Region der linkselbischen Sachsischen Schweiz
zeichnet sich jedoch mittlerweile ein erheblicher Bedarf an Gewerbeflachen ab.

Die Stadt ist daher bestrebt, am ehemaligen Wismut-Standort dstlich der Kénigsteiner Stralde eine ge-
werbliche Nachnutzung zu etablieren. Das Gewerbegebiet ,Leupoldishain 11 soll Gberwiegend fir die
Ansiedlung von mittelstandischen Betrieben und als Umsiedlungs- und Erweiterungspotential fir Be-
triebe aus der Region dienen. Mit der Blindelung gewerblicher Ansiedlungen am ehemaligen Wismut-
Standort kénnen im Gegenzug die landlichen Siedlungsstrukturen in anderen Orten der Sachsischen
Schweiz erhalten bleiben bzw. durch Verlagerung von bestehenden Gewerbebetrieben wieder geheilt
werden. Die parallellaufenden Planungen zum Industriepark Oberelbe stehen dem Planungserfordernis
fir den Standort Leupoldishain nicht entgegen, da dieser mit der Ansiedlung von grofieren Industriebe-
trieben eine andere Zielrichtung hat.

Das Interesse an dem neu zu erschlieRenden Gewerbegebiet Leupoldishain Il ist seit dem ersten Be-
kanntwerden des Vorhabens Ende des Jahres 2020 gegeben. Sowohl bei der Stadt Konigstein, die
dieses Vorhaben zusammen mit der Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna realisiert, als auch bei der
Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna selbst gehen seitdem immer wieder Anfragen ein - und dies ohne
jegliche Vermarktungsbemuhungen bisher. Hintergriinde fiir diese guten Nachfragesituation liegen u.a.
in der Vollbelegung des Gewerbegebietes ,Leupoldishain I, den begrenzten Wachstumsmaoglichkeiten
von Unternehmen im Nationalpark Sachsische Schweiz, dem Gewerbeflachenmangel der Region und
der Bekanntheit des Standortes aufgrund der Wismut-Historie.
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Seitens der Wirtschaftsforderungen des Freistaates Sachsen, der Landeshauptstadt Dresden und des
Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge ist grundsatzlich zu verzeichnen, dass die Nachfragen
die Gewerbeflachenangebote ibersteigen, ein Mangel besteht insbesondere bei grofden Flachen (lUber
5 ha). Dies beruht vor allem auf den Tatsachen, dass der Bildungs- und Forschungsstandort Dresden
eine hohe Technologienachfrage generiert, durch die Erfahrungen wahrend der Corona-Pandemie wird
verstarkt die Schlussel- und Grundstoffproduktion nach Deutschland zurlickgeholt, auflerdem erlebt die
Automobilindustrie die grofite Transformation ihres Bestehens.

Sowohl die Stadt Konigstein als auch die Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna bzw. die Stadt Pirna ha-
ben nahezu keine Gewerbegrundstiicke mehr im Angebot, insbesondere keinerlei grol3e Flachen. Da-
her missen zahlreiche Ansiedlungsanfragen derzeit abgelehnt werden. Fiir das Stadtgebiet Pirna gab
es bei der Wirtschaftsférderung in den Jahren 2021/2022 insgesamt 13 Anfragen fir Gewerbeflachen
zwischen 1,5 ha bis 80 ha aus den Branchen Batterieproduktion, Automobilbranche, Pharmazie, Bau,
Gastronomie und Projektentwicklung, die iberwiegend nicht bedient werden kénnen. An die Stadt Ko-
nigstein und an die Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna wurden aulerdem in den Jahren 2021/2022 15
konkrete Anfragen gerichtet, die sich auf das geplante Gewerbegebiet in Leupoldishain beziehen. Die
Gesamtflache der mit den Interessenbekundungen angefragten Gewerbeflachen betragt 35,25 ha.

Die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Leupoldishain Il hat eine essentielle Bedeutung fur die gewerb-
liche Entwicklung der gesamten linkselbischen Sachsische Schweiz. Einige Bestandsunternehmen wer-
den ansonsten und aufgrund fehlender Entwicklungsmaoglichkeiten aufgeben missen. Auch fir die de-
mografische und finanzielle Entwicklung der Stadt Kdénigstein und deren Umfeld ist die Entwicklung
dieses Standortes elementar.

Die Einstellung der Uranférderung hat zu einem Verlust an Arbeitsplatzen in der Region gefiihrt. Die
zeitlich befristeten Sanierungsmallnahmen am Standort werden dazu flihren, dass auch die fiir die Sa-
nierungsarbeiten verbliebenen Arbeitsplatze bei der Wismut GmbH wegfallen. Mit der Schaffung des
Gewerbegebietes soll auch dieser Verlust kompensiert werden.

Im Zusammenhang mit der Schaffung neuer gewerblicher Bauflachen ist es erforderlich, auch deren
ErschlieRungssituation zu kléren. Das Plangebiet wird derzeit von der KreisstralRe K 8734 aulierhalb
der stralBenrechtlichen Ortsdurchfahrt tangiert. Aufgrund der Defizite hinsichtlich des Strallenzustandes
und der Trassierung ist deswegen vorgesehen, das Baurecht fur die Erneuerung der Kreisstra’e durch
den Bebauungsplan Leupoldishain Gewerbe I, Bauabschnitt A (Gewerbepark) herzustellen (planfest-
stellungsersetzender Bebauungsplan gemaR § 29 Abs. 7 SachsStrG). Mit der geringflgigen Verlegung
der Strale in 6stliche Richtung soll aulRerdem die direkte Anbindung der angrenzenden Gewerbegrund-
stlicke bei gleichzeitigem dauerhaftem Schutz der festgesetzten Biotope 6stlich der aktuellen Stral3en-
lage mdoglich sein. Die Lage der Neutrassierung ist, da es sich um eine Uberértliche Hauptverkehrs-
straRe handelt, auch in der Anderung des Flachennutzungsplans zu berticksichtigen.

Unter angemessener Berlicksichtigung der betroffenen offentlichen und privaten Belange besteht das
stadtebauliche Ziel der vorliegenden 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Konigstein darin, im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Leupoldishain
Gewerbe I, Bauabschnitt A (Gewerbepark)® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die perspek-
tivische Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlie-
Bung sowie der Berlicksichtigung der Umweltbelang am ehemaligen Wismut-Standort zu schaffen.

Bebauungsplane sind grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung des Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan auf-
gestellt, geandert oder erganzt werden (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB). Die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Leupoldishain Gewerbe 1, Bauabschnitt A (Gewerbepark)® erfolgt daher im Parallel-
verfahren mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Kénigstein.
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3. Ubergeordnete planerische Vorgaben

Der Flachennutzungsplan ist in ein hierarchisch gestuftes Planungssystem integriert. Er ist die erste
Stufe innerhalb der Bauleitplanung und gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen, d.h. er konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsplans (LEP 2013) und des Regio-
nalplans Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020.

Der Stadt Konigstein sind im Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020 die Funktion eines Grund-
zentrums sowie die besonderen Gemeindefunktionen Gewerbe und Tourismus zugewiesen worden.

Nach Karte 1 des LEP - Raumstruktur - liegt der Standort des geplanten Gewerbegebietes an der Uber-
regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse von Dresden nach Pirna (weiterfiihrend
nach Usti / Prag). Die Karte 4 - Verkehrsinfrastruktur - zeigt die Lage des Plangebietes in unmittelbarer
Nahe einer bestehenden Bundesstralie (B 172).

Entsprechend Grundsatz 2.3.1.1 LEP 2013 sollen die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzun-
gen fur eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte geschaffen
werden und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender
Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

Die Festsetzung neuer Baugebiete aullerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist geman Ziel
2.2.1.4 LEP 2013 nur in Ausnahmefallen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend
Flachen in geeigneter Form zur Verfigung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in Anbindung an
vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Unter Beriicksichtigung der besonderen naturrdumlichen Lage und des hohen Stellenwertes des Tou-
rismus als Wirtschaftszweig in der Séchsischen Schweiz ist eine Festsetzung neuer Gewerbegebiete
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder in direkter Anbindung an diese in der Verwal-
tungsgemeinschaft Kénigstein nicht méglich. Stattdessen wird das Ziel verfolgt, dass mit der Biindelung
gewerblicher Ansiedlungen am ehemaligen Wismut-Standort im Gegenzug die ldndlichen Siedlungs-
strukturen in anderen Orten der Sdchsischen Schweiz erhalten bleiben.

Gemal Grundsatz 4.1.3.2 LEP 2013 soll die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fir
Siedlung und Gewerbe auf Flachen mit Boden, die bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine
geringe Bedeutung fir die Land- und Forstwirtschaft ... haben, gelenkt werden.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der regionalplanerisch festgelegten Bergbaufolgelandschaft des
Uranerzbergbaus und des damit in Zusammenhang stehenden regional bedeutsamen Grundwassersa-
nierungsgebietes (diesbezligliche Mallnahmen sind in Wismut-Verantwortung geregelt). Gemaf Grund-
satz 2.1.2.1 des Regionalplans 2020 sollen fir die baulich genutzten Flachen am Standort der Wismut
GmbH in Konigstein / Leupoldishain, die nicht mehr fir die Sanierung bendtigt werden, die rdumlichen
Voraussetzungen fiir eine gewerbliche Nachnutzung geschaffen werden.

Diesen Grundsétzen wird mit der Nachnutzung des Wismut-Gelédndes Rechnung getragen.

Von besonderer Bedeutung ist die Lage des Plangebietes innerhalb des Sichtbereiches von der Festung
Konigstein als einem historischen Kulturdenkmal in weitrdumig sichtexponierter Lage. Gemaf Ziel
4.1.2.1 des Regionalplans 2020 sind im bildbedeutsamen Umfeld von historischen Kulturdenkmalen in
weitrdumig sichtexponierter Lage die Sichtbereiche, wie sie sich von gestalteten Aussichtspunkten des
historischen Kulturdenkmals ergeben, von sichtverschattender bzw. landschaftsbildstérender raumbe-
deutsamer Bebauung freizuhalten.

Den umgebenden Waldflachen kommt darlber hinaus die Funktion als Frischluftentstehungsgebiet zu.
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Im Stiden und Osten wird der Anderungsbereich von einem Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz
als Teil des 6kologischen Verbundsystems eingerahmt und im Stiden au3erdem von einem Vorbehalts-
gebiet zum Schutz des vorhandenen Waldes begrenzt.
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Abb. 1 .: Auszug Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortsch_reibung_2020, Raumnutzungskarte

4. Vorhandene Nutzungsbeschrankungen

41 Bergrecht / Abschlussbetriebsplan

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Grenzen des Abschlussbetriebsplanes sowie mehre-
rer Sonderbetriebsplane flr die Sanierung einzelner Teilbereiche am Standort Konigstein und damit im
Einwirkungsbereich bergbaulicher Arbeiten der Wismut GmbH, Niederlassung Kénigstein, Konigsteiner
Stralde 45 in 01824 Leupoldishain.

Der Abschlussbetriebsplan wurde auf Antrag vom 19.11.1993 am 09.11.1994 vom Bergamt Chemnitz
genehmigt (AZ4411/3.1). Dieser beinhaltet den Rickbau und die Sanierung der Betriebsflachen mit
dem Ziel Griinflachen zu schaffen. Der zugelassene Abschlussbetriebsplan zielt auf die Betriebseinstel-
lung eines Bergbaubetriebes und damit das Herbeifuhren des Endes der Bergaufsicht. GemaR § 69
Abs. 2 BBergG (Bundesberggesetz) endet die Bergaufsicht nach Durchfiihrung des Abschlussbetriebs-
planes oder entsprechender Anordnungen des zustandigen Bergamtes zu dem Zeitpunkt, ab dem nach
allgemeiner Erfahrung nicht mehr damit zu rechnen ist, dass durch den Betrieb Gefahren fur Leben und
Gesundheit Dritter, fir andere Bergbaubetriebe und fir Lagerstatten, deren Schutz im 6ffentlichen Inte-
resse liegt, oder gemeinschadliche Einwirkungen eintreten werden.

4.2 Landschaftsschutzgebiet Sachsische Schweiz

Der Anderungsbereich liegt vollstéandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Sachsische Schweiz
und unterliegt damit der Verordnung des Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirt-
schaft Gber die Nationalparkregion Sachsische Schweiz vom 23. Oktober 2003 (SachsGVBI. S. 663),
die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 9. Juli 2007 (SachsGVBI. S. 310) geandert worden ist.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans flir das Gewerbegebiet Leupoldishain Il ist
ein Anderungsverfahren gemaR § 20 Sachsisches Naturschutzgesetz (LSG-Ausgliederung) erforder-
lich. Das Verfahren zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde bereits mit der Landes-
direktion Sachsen abgestimmt.

4.3 StraBenrecht

Das Gewerbegebiet Leupoldishain Il soll direkt Gber die Kreisstralle K 8734 erschlossen werden. Dazu
ist neben deren Neutrassierung am westlichen Rand der gewerblichen Bauflachen auch die Umgestal-
tung der Anbindungen der Kreisstrale K 8741 in sudliche Richtung nach Leupoldishain und in westliche
Richtung zur Staatsstralle S 169 vorgesehen. Alle KreisstralRen befinden sich derzeit aullerhalb einer
strallenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Gemal § 24 Sachsisches Strallengesetz besteht damit derzeit ein
Anbauverbot fliir Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m zum auferen Rand der befestigten
Fahrbahn. Bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten an die Staatsstralle unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen, durfen ebenfalls nicht errichtet werden. Des Weiteren bedurfen Bauvorhaben
der Zustimmung der StralRenbaubehoérde, wenn bauliche Anlagen langs der Staatsstral3e in einer Ent-
fernung bis zu 40 Meter, gemessen vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich
geandert oder anders genutzt werden sollen.

Die KreisstralRen werden kunftig als straRenrechtliche Ortsdurchfahrt eingestuft. Die konkrete Festset-
zung dazu erfolgt durch das Landesamt fur Strallenbau und Verkehr auf Antrag der Landkreisverwal-
tung. Durch die geplante Einstufung der KreisstralRe als Ortsdurchfahrt und die Festsetzungen des B-
Planes entfallen fiir den im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegenden Abschnitt der Kreis-
stral3e die 0.g. Reglementierungen.

5. Geanderte Darstellungen des Flachennutzungsplans

5.1 Gewerbliche Bauflachen

Inhalt der vorliegenden Flachennutzungsplanénderung ist die Ausweisung von gewerblichen Baufla-
chen im Bereich des ehemaligen Wismut-Gelandes 6stlich des bestehenden Gewerbegebiet Leupol-
dishain I, um die planungsrechtliche Sicherung der weiteren wirtschaftliche Entwicklung der Verwal-
tungsgemeinschaft Kénigstein durch einen Bebauungsplan vorzubereiten.

Im Flachennutzungsplan erfolgt die Darstellung der Grundziige der Art der Bodennutzung gemaf § 5
Abs. 2 BauGB fiir den Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO.
Die im parallel aufgestellten Bebauungsplan festgesetzten Differenzierungen in Gewerbegebiete nach
§ 8 BauNVO, Verkehrsflachen sowie Flachen fiir die Ver- und Entsorgung werden nicht separat darge-
stellt, da der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan im MaRstab 1:10.000 nur die Grund-
ziige der beabsichtigten Art der Bodennutzung wiedergibt.

5.2 Verkehrsflachen
Fir die zu verlegende Kreisstrale wird der geplante Verlauf in die Flachennutzungsplandnderung auf-
genommen.

5.3 Grinflachen

Das Plangebiet ist eingebettet in die Nationalparkregion ,Sachsische Schweiz®. Diese zeichnet sich ne-
ben dem bedeutsamen Landschaftsbild auch als Region mit hoher biologischer Vielfalt aus. So befinden
sich neben zwei gesetzlich geschiitzten Biotopen, einer ,Frischwiese” und einer ,Mageren Frischwiese*,
auch wertvolle Waldbiotope an den Grenzen des Anderungsbereiches. Diese die geplanten gewerbli-
chen Bauflachen im Osten und Westen einrahmenden Strukturen werden grundsatzlich erhalten und
durch die Entsiegelung und Rekultivierung der ehemaligen Verkehrsflachen erweitert. Die Flachen wer-
den in der Flachennutzungsplanadnderung als Griinflichen, die Uberwiegend gleichzeitig Flachen fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind, dar-
gestellt. Unter Ausnutzung des topografischen Gefalles sollen Teile der Grinflachen auflerdem der Re-
genwasserrlickhaltung dienen.
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5.4 Waldflachen

Um eine noch effektivere Minimierung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes aus 6stlicher Rich-
tung zu erreichen soll entlang der éstlichen Grenze des Anderungsbereiches ein rund 60 m breiter
Waldstreifen aufgeforstet werden.

Damit wird auch der planerische Ansatz verdeutlicht, dass eine spatere Erweiterung des Gewerbege-
bietes nach Osten nicht beabsichtigt ist. Die dstlich an die geplante Aufforstungsflache angrenzenden,
derzeit noch von der Wismut GmbH genutzten Fldchen werden nach der spateren Entlassung aus dem
Bergrecht als Griinland bzw. Wald zu nutzen sein. Aufgrund der nach wie vor nicht absehbaren Rest-
nutzungsdauer durch die Wismut GmbH sind diese Flachen aber nicht Gegenstand der vorliegenden
Plananderung.

Die Forstbehorde hat am 23.03.2023 festgestellt, dass auf dem Flurstiick 47/20 (Gemarkung Leupol-
dishain) im Bereich der MaRnahmenflache M 3 (,Schutz, Erhaltung und Pflege des Feuchtgeblisches®)
die Waldeigenschaft gemaf § 2 SachsWaldG eingetreten ist. Bei der Begehung mit der Unteren Forst-
behorde wurde der Waldstatus bestatigt. Da ein Verbleib des ,Waldes* eine deutliche Beeintrachtigung
fur die sudlichen Gewerbeflachen bedeuten wiirden, wurde in Abstimmung mit der unteren Forstbe-
hoérde ein Antrag auf Waldumwandlungserklarung gestellt. Im Ergebnis der beantragten Waldumwand-
lung soll der Wald, der Auswirkungen auf die geplanten Gewerbeflachen hatte, umgewandelt werden.
Die in der FNP-Anderung dargestellten Baugebietsflichen GE werden damit beibehalten. Als Walder-
satzflache wird eine Teilflache des ohnehin geplanten Waldes an der 6stlichen Gebietsgrenze heran-
gezogen. Die bisher als Griinflache deklarierte, aber in der Stellungnahme der unteren Forstbehdrde
als Wald festgestellte Flache wird als Wald dargestellt.

5.5 Flachen fiir KompensationsmaRBnahmen

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden gemafR den Ausfihrungen unter Punkt
5.3 und 5.4 um folgende Flachen erganzt:

M 28 Schutz, Erhalt und Pflege von Frischwiesen und mageren Frischwiesen einschlief3lich StralRen-
rickbau K 8734 (Konigsteiner Strale) nach deren Umverlegung Ostlich des Gewerbegebietes
Leupoldishain |

M 29 Schutz, Erhalt und Pflege des Feuchtgeblisches zwischen dem Waldgebiet ,Spanghorn® und
der K 8734 (Konigsteiner StralRe)

M 30 Entwicklung eines artenreichen Feuchtgriinlandes einschlief3lich einer naturnahen Regenwas-
serbewirtschaftung 6stlich der geplanten gewerblichen Bauflachen als Teil des neu anzulegen-
den Biotopverbundes zwischen den norddstlich und sidlich des Anderungsbereiches gelege-
nen Waldgebieten

M 31 Anpflanzung von Laubwald als Teil des neu anzulegenden Biotopverbundes zwischen den
norddstlich und stidlich des Anderungsbereiches gelegenen Waldgebieten

Eine quantitative Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung.
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Begriindung zum Entwurf, 2. Fassung vom 14.04.2025
6. Flachenbilanz
Nr. | geanderte Darstellung bisherige Darstellung FlachengroBe in ha
1 Gewerbliche Bauflache Keine (Weilflache) 14,2 ha
2 | Aufforstungsflache Keine (Weilflache) 2,7 ha
3 | CGrinflache Keine (Weilflache) 4,7 ha
4 | Verkehrsflachen Keine (Weilflache) 1,0 ha
5 | Waldflache (Waldbestand) Keine (Weilflache) 1,2 ha
7. Wesentliche Auswirkungen der 4. Anderung des Flichennutzungsplans

71 Priifung der UVP-Pflicht / Umweltpriifung im Rahmen der Bauleitplanung

Gemal Anlage 1 Nr. 18.7 UVPG ist fur den Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen
(d.h. die nicht als Feriendorf, Campingplatz, Freizeitpark, Parkplatz, Industriezone, Einkaufszentrum unter
Nr. 18.1 bis 18.6 der Anlage 1 zum UVPG fallen), fiir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35
des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des
§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von 10 ha oder mehr eine Umweltvertraglichkeitspriifung er-
forderlich.

Im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungsplans wird eine gewerbliche Bauflache in der GréRe
von ca.13,5 ha festgesetzt. Bei maximaler Ausnutzung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur das
Mal} der baulichen Nutzung wurde sich eine zulassige Grundflache von 10,8 ha ergeben. Damit werden
die Prif- und Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Gberschritten.

GemdR § 50 Abs.1 UVPG entfillt jedoch eine nach UVPG vorgeschriebene Umweltvertraglich-
keitspriifung einschlieBlich der Vorpriifung, wenn fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung
nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt wird.

Der Umweltbericht wird in der nach BauGB vorgeschriebenen Form zur Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans erstellt. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde um AuRerung zum erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gebeten.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

7.2 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Gemal Grundsatz 2.1.2.1 des Regionalplans sollen fiir die baulich genutzten Flachen am Standort der
Wismut GmbH in Kdnigstein / Leupoldishain, die nicht mehr fur die Sanierung bendtigt werden, die
raumlichen Voraussetzungen fur eine gewerbliche Nachnutzung geschaffen werden. Die vorliegende
Flachennutzungsplananderung entspricht diesem Grundsatz sowie der Festlegung der Stadt Konigstein
als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Gewerbe“ gemal Ziel 1.2.1 der Regionalplans.

Mit den dargestellten Grinflachen und Flachen fiir die Aufforstung sowie der Begrenzung der maximal
zulassigen Gebaudehdhen im parallel aufgestellten Bebauungsplan wird dem raumordnerischen Ziel,
die Sichtbereiche, wie von und zur Festung Kdnigstein von sichtverschattender bzw. landschaftsbild-
stdrender raumbedeutsamer Bebauung freizuhalten, Rechnung getragen.

Der Standort liegt innerhalb der regionalplanerisch festgelegten Bergbaufolgelandschaft des Uranerz-
bergbaus und des damit in Zusammenhang stehenden regional bedeutsamen Grundwassersanierungs-
gebietes. Diesbezugliche MaRnahmen sind in Wismut-Verantwortung geregelt und betreffen somit nicht
die vorliegende Bauleitplanung.
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7.3 Auswirkungen auf die Wirtschaft (einschlieBlich Landwirtschaft) und die Sicherung und
Schaffung von Arbeitspliatzen

Mit der Darstellung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung werden die Voraussetzungen fiir die wirtschaftliche Weiterentwicklung nicht nur der Stadt Kénig-
stein / Sachsen, sondern der gesamten Region Sachsische Schweiz verbessert, da die landlichen Sied-
lungsstrukturen in anderen Orten der Sachsischen Schweiz aufgrund ihrer Lage in der Nationalparkre-
gion auerhalb der Branchen Tourismus, Gastgewerbe und Dienstleistungen nur wenig Flachenpoten-
zial fur die Schaffung von Arbeitsplatzen besitzen.

Die Einstellung der Uranférderung hat zu einem Verlust an Arbeitsplatzen in der Region gefihrt. Die
zeitlich befristeten Sanierungsmaflinahmen am Standort werden dazu fiihren, dass auch die fir die Sa-
nierungsarbeiten verbliebenen Arbeitsplatze bei der Wismut GmbH wegfallen. Mit der Schaffung des
Gewerbegebietes Leupoldishain Il soll auch dieser Verlust kompensiert werden.

Mit den dargestellten Malinahmenflachen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft kann eine
Kompensation der Eingriffe innerhalb des Gebietes erfolgen. Durch den hohen Griinanteil am Gewer-
bestandort selbst kann eine Inanspruchnahme von Ackerland fir die im Zusammenhang mit der Ge-
werbeflachenentwicklung notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen vermieden werden.

7.4 Auswirkungen auf die ortliche Verkehrssituation

Die aulere Erschlielung ist mit der angrenzenden Kreisstralle K 8734, die in ca. 500 m Entfernung
vom Plangebiet am Kreisverkehr Struppen auf die B 172, aufbindet, in ausreichendem Mal fir den zu
erwartenden gewerblichen Fahrverkehr gegeben. Mit der derzeit in Bau befindlichen Ortsumfahrung
Sid in Pirna (B172n) wird eine direkte Verbindung zum Autobahnzubringer 172a geschaffen. Nach den
derzeitigen Terminplanungen flir das Gewerbegebiet und die Ortsumfahrung Sid in Pirna (B172n) wer-
den beide Vorhaben annahernd gleichzeitig abgeschlossen.

7.5 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung (technische Medien)

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemalRe stadttechni-
sche Erschliefung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Mit der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans inklusive ErschlieRungsplanung wird sichergestellt,

dass die notwendigen erschlieBungstechnischen Mallnahmen im Bebauungsplan ,Leupoldishain Ge-
werbe Il, Bauabschnitt A (Gewerbepark)“ planungsrechtlich abgesichert werden.
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Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Kénigstein, 4. Anderung

Umweltbericht zum Entwurf i.d.F. vom 14.04.2025

Verwaltungsgemeinschaft Konigstein
Flachennutzungsplan, 4. Anderung

Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 08. November 2022

Wird eine Umweltpriifung fir das Plangebiet in einem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt, soll in Anwendung von § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Umweltprifung
in einem gleichzeitig durchgeflihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Um-
weltauswirkungen beschrankt werden.

Im Zuge der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans ,Leupoldishain Gewerbe Il, Bauabschnitt A
(Gewerbepark)“ wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht
zum Bebauungsplan dargestellt. Des Weiteren wurden die Auswirkungen auf geschiitzte Arten betrach-
tet und in der Artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan dargestellt. Zusatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die 4. Anderung des Flachennutzungsplans nicht zu erwar-
ten. Daher wird auf eine gesonderte detaillierte Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberich-
tes nach Anlage 1 BauGB im Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans verzichtet.

Im Folgenden werden lediglich fir die geplante Bauflache die wesentlichen umweltbezogenen Auswir-
kungen schutzgutbezogen im Gebietssteckbrief tabellarisch zusammengestellit.

Gewerbliche Bauflache

Lage Leupoldishain

GroRe 14,2 ha

Schutzgebiete LSG Séchsische Schweiz

Besonderheiten Abschlussbetriebsplan Sanierungsbetrieb Kénigstein der Wismut GmbH

e  Randbereich eines Vorbehaltsgebietes fiir den Arten- und Biotopschutz.

e Sichtbereich von und zu einem historischen Kulturdenkmal (Festung Konigstein) in weitrdumig sichtex-
ponierter Lage (Vorrangebiet Kulturlandschaftsschutz).

e  Bergbaufolgelandschaft des Uranerzbaus und regional bedeutsames Grundwassersanierungsgebiet.

e Gebiet mit unterirdischen Hohlrdumen gemaR § 8 SachsHohIrVO und im Bereich einer Anpassungsfla-
che gemaf § 110 BbergG.

e Essollen Voraussetzungen fiir gewerbliche Nachnutzung des Wismut-Standortes geschaffen werden

Vorgaben des
Regionalplans

Ziele/ MaRnahmen des

Landschaftsplans keine

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Entwicklungsprognose des Voraussichtliche erhebliche Be-

Schutzgiiter/Funktionen VIM/A/E* maglich

Biotope, biologische
Vielfalt

vorhandenem bzw. gemaR Ab-
schlussbetriebsplan noch herzu-
stellendem artenarmen Ansaat-
griinland

Umweltzustandes eintrachtigungen
Larmemissionen Potenziell maglich aufgrund der ja(v¥)
Vorbelastung durch Gewerbelarm | (Festsetzung von Emissionskon-
Menschen einschlieB- und der beabsichtigten Be- tingenten im B-Plan)
lich der menschlichen triebsansiedlungen
Gesundheit ja(v¥)
Geruchsbelastung Potenziell mdglich da auf FNP- | (Festsetzung Baugebiet GE im B-
Ebene nur allgemeine Art der bau- | Plan; ggf. Einzelfallnachweis bei
lichen Nutzung dargestellt wird Ansiedlung)
Arten und Uberwiegend Verlust von bereits | Eingriff im Sinne des BNatSchG ja (AJE¥)

(Kompensationsmafinahmen zur
Starkung des Biotopverbundes im
rdumlichen Zusammenhang)

Flache

Zusatzlicher Flachenverbrauch

Zu erwarten infolge der Erhdhung
des Versiegelungsgrades.

ja (VIA%)
(Inanspruchnahme stark vorbelas-
teter Flachen, EntsiegelungsmaR-
nahmen)
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Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Kénigstein, 4. Anderung

Umweltbericht

zum Entwurf i.d.F. vom 14.04.2025

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgiiter/Funktionen

Entwicklungsprognose des
Umweltzustandes

Voraussichtliche erhebliche Be-
eintrachtigungen

VIM/AJE* méglich

chen

Keine Betroffenheit aufgrund der | keine nicht erforderlich
Boden

Nachnutzung stark vorbelasteter

Bdden

Verringerung der Infiltrationsflache | keine, Betroffenheit aufgrund be- nicht erforderlich

infolge der Versiegelung / Uber- | dingt versickerungsfahiger Boden
Wasser bauung gering

Abfluss von Hochwasserspitzen maglich aufgrund héherer Ab- ja(v¥)

bei Starkniederschlégen flussbeiwerte als im Bestand (Regenwasserriickhaltung)

Warmeinseleffekte durch Versie- | Zu erwarten infolge der ErhGhung ja (VIA¥)
KlimalLuft gelung/Uberbauung von Griinfla- | des Versiegelungsgrades. (Baugebietsdurchgriinung, Ge-

baudebegriinung, klimatisch wirk-
same Kompensationsmafinahmen
im raumlichen Zusammenhang)

Landschaftsbild

Erweiterung der Gewerbebaufla-
che im Sichtbereich von und zu
touristisch wertvollen Aussichts-
punkten, insbesondere der Fes-
tung Kdnigstein

moglich bei unangepasster MaR-
stablichkeit und Gestaltung

ja(v)
(Hdhenbegrenzung, Dach- und
Fassadenbegriinung, Aufforstung
im rdumlichen Zusammenhang)

Kultur- und Sachgiiter

keine Kulturgliter oder Denkméler
im Anderungsbereich und dessen
unmittelbarer Umgebung vorhan-
den

keine

nicht erforderlich

Natura 2000

Keine Betroffenheit aufgrund des
raumlichen Abstandes von > 1,3
km

keine

nicht erforderlich

Zusammenfassende
Einschétzung der Ver-
traglichkeit

Im Ergebnis der iiberschlagigen Umweltpriifung wurde festgestellt, dass erhebliche Umweltauswirkungen

maglich sind. Durch die im Bebauungsplan festzusetzenden umweltbezogenen und griinordnerischen Maf-
nahmen ist in Bezug auf die meisten Schutzgiiter eine Vermeidung bzw. zumindest eine Minimierung mog-
lich. Die naturschutzrechtliche Kompensation soll vollstandig innerhalb der im Anderungsbereich dargestell-
ten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfolgen. Mit der
Umsetzung der Kompensationsmafnahmen kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

Dariiber hinaus ist dem Schutzgut Landschaftsbild in besonderer Weise Sorge zu tragen. Durch die Begren-
zung der Bauhdhe, die Begriinung von Dachern und Fassaden sowie einem hohen Durchgriinungsgrades
kann eine optische Beeintrachtigung aus Richtung touristisch wertvoller Aussichtspunkte, insbesondere auf
mittlere bis lange Sicht, vermieden werden.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele von Natura 2000 — Gebieten kann ausgeschlossen werden.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Ausgliederung der gewerblichen Baufla-
che aus dem LSG Séchsische Schweiz erforderlich.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

GemaR Abschlussbetriebsplan wiirde der gesamte Anderungsbereich als artenarmes Ansaatgriiniand be-
wirtschaftet.

Anderweitige Planungsm

oglichkeiten (Alternativenpriifung)

Planungsalternativen wiirden in der Ausweisung von gewerblichen Bauflachen an anderer Stelle im Gebiet
der Verwaltungsgemeinschaft Konigstein bestehen. Unter Beriicksichtigung der besonderen naturraumli-
chen Lage und des hohen Stellenwertes des Tourismus als Wirtschaftszweig in der Sachsischen Schweiz
ist eine Ausweisung neuer Gewerbegebiete innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder in di-
rekter Anbindung an diese in der Verwaltungsgemeinschaft Kdnigstein nicht moglich. Stattdessen wird das
Ziel verfolgt, mit der Biindelung gewerblicher Ansiedlungen am ehemaligen Wismut-Standort im Gegenzug

die landlichen Siedlungsstrukturen in anderen Orten der Sachsischen Schweiz zu erhalten.

*Die Abkiirzungen V/M/A/E b

eziehen sich auf die Mdglichkeit der Vermeidung/Minimierung/Ausgleich/Ersatz der voraussichtlich erheblichen

Beeintrachtigung durch die Planung.
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